jurisprudéncia.pt

Supremo Tribunal de Justica
Processo n2 96A276

Relator: MARTINS DA COSTA
Sessao: 22 Outubro 1996
Numero: SJ199610220002761
Votacao: UNANIMIDADE
Meio Processual: REVISTA.
Decisao: NEGADA A REVISTA.

ARRENDAMENTO COMPROPRIEDADE PREDIO INDIVISO

MENOR AUTORIZACAO JUDICIAL REPRESENTACAO LEGAL

Sumario

I - A subscricao de contrato de arrendamento de prédio indiviso por um dos
comproprietarios, como senhorio, que é também o representante legal de
outro comproprietario, seu filho menor, implica o assentimento dele em nome
desse filho, apesar de nao ser invocada a qualidade de representante legal e
de o filho ter sido indevidamente representado no contrato por um curador.
IT - A necessidade de autorizagao do tribunal para a celebracao de
arrendamento de prédio pertencente a menor apenas é exigida quando o
prazo inicial do contrato for superior a

6 anos, independentemente das suas prorrogagoes.

Texto Integral

Acordao do Supremo Tribunal de Justica:

I - A e Bintentaram a presente acgao de processo comum, na forma ordindria,
contra C e mulher D, pedindo a condenacao dos réus a reconhecerem que as
autoras sao comproprietarias do prédio urbano sito na Rua ..., em Laveiras, a
restituirem-lhes parte desse prédio, ocupada sem qualquer titulo, e a
pagarem-lhes indemnizacao a liquidar em execucao de sentenga, com
fundamento em nulidade do contrato de arrendamento dessa parte do prédio
por falta de legal representacao das autoras nesse contrato.

Houve contestacao.

As autoras requereram a intervencao principal de E, F e G, como os restantes
comproprietarios do prédio, o que foi admitido, tendo os intervenientes
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declarado que faziam seus o articulado apresentado pelas autoras.

No despacho saneador, julgou-se a acgao improcedente, com absolvigao dos
réus do pedido.

Em recurso de apelagao, essa sentenca veio a ser confirmada pelo acordao de
fls. 154 e seguintes.

Neste recurso de revista, as autoras e os intervenientes pretendem a
revogacao daquele acérdao e a procedéncia da acgao, formulando, em resumo,
as seguintes conclusoes:

- as autoras eram menores, na data da celebracao do contrato de
arrendamento;

- nao foram representadas nesse contrato por sua mae, que nao invocou essa
qualidade, mas por um terceiro, que invocou a qualidade de curador;

- nunca deram o seu assentimento a esse contrato, que nao foi celebrado por
todos os comproprietarios;

- pelo n. 2 do artigo 1024 do C.CIV,, o arrendamento de prédio indiviso sé se
considera valido quando os restantes comproprietarios manifestarem o seu
assentimento;

- ainda que o contrato tivesse sido celebrado pela representante das autoras,
seria necessaria autorizagao do tribunal, nos termos das alineas a) e b) do
artigo 1889 do citado Cddigo;

- os réus sabiam as qualidades em que os intervenientes no contrato o faziam
e que as autoras eram entao menores;

- ndo pode ser assim alegado o principio da impossibilidade contra facto
proéprio.

Os réus, por sua vez, sustentam ser de negar provimento ao recurso.

II - Factos dados como provados:

As autoras e os intervenientes sao comproprietarios do prédio urbano sito na
Rua ... em Laveiras, constituido por ... garagem, com area coberta de 86,70
m?2 e logradouro de 389,30 m2, inscrito na matriz urbana da freguesia de Paco
de Arcos sob o artigo 800 e descrito na Conservatoria sob o n. 518.

As autoras sdo dele comproprietarias na proporcgao de 13/72 para cada uma.
Parte do prédio (4/16) foi objecto de partilha, no inventario por obito de H,

I e ], que correu termos no 3. Juizo da Comarca de Oeiras sob o n. 5/81.

As autoras A e B nasceram em 11 de Julho de 1974 e 10 de Julho de 1974,
respectivamente, e sao filhas de H e de G.

Em 1 de Novembro de 1981, foi celebrado entre E, F, G e L (este, na qualidade
de curador das menores A e B), como senhorios, e C, como inquilino, o
contrato de arrendamento de trés salas assoalhadas, uma cozinha, uma casa
de banho e uma despensa, situadas no r/ch do referido prédio.

Esse contrato de arrendamento foi celebrado para habitacao do inquilino, pelo
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prazo de seis meses, renovavel por iguais periodos, e a mae das autoras
interveio nele "na qualidade de herdeira de seu marido..." (doc. de fls. 27 e
28).

IIT - Quanto ao mérito do recurso:

A presente acgao de reivindicagao baseia-se em ilicita ocupacgao de parte do
prédio, pelos réus, por motivo de nulidade do respectivo contrato de
arrendamento, em consequéncia de as autoras, entdo menores, nao terem nele
sido representadas pela mae, sua representante legal, mas por um curador.
Na data do contrato, as autoras nao eram ainda comproprietarios do prédio e
antes herdeiras de heranca indivisa, em que se incluia o direito a 4/6 dele,
estando entao pendente o correspondente inventario obrigatorio, no qual esse
direito veio a ser adjudicado as autoras e a F, na proporcao de um quarto para
cada uma das primeiras e de metade para a ultima (doc. de fls. 16 e
seguintes).

A questao controvertida respeita a interpretacao e aplicagao do disposto no
artigo 1024 n. 2 do C.CIV,, segundo o qual "o arrendamento de prédio indiviso
feito pelo consorte ou consortes administradores sé se considera valido
quando os restantes comproprietarios manifestem, antes ou depois do
contrato, o seu assentimento...", disposicao que se deve ter como aplicavel a
comunhao hereditaria, como se decidiu nas instancias e ndao vem posto em
causa.

Desconhece-se a razao da intervencao, no contrato de arrendamento, do L, "na
qualidade de curador das menores...", sendo certo que estas tinham, como
representante legal, sua mae, a interveniente G (artigo 1877 e seguintes do
C.CIV.), e apenas se podera adiantar que a tal facto nao tera sido porventura
estranha a circunstancia de estar entao pendente o processo de inventdrio, no
qual as autoras teriam de ser representadas por curador, em virtude de a mae
concorrer a partilha (artigo 1331 n. 1 do C.P.C., na redacgao em vigor nessa
data).

De qualquer modo, seria irrelevante a intervencao no contrato desse curador,
por falta de legitimidade para vinculacao das autoras, e a questao que importa
aqui apreciar é a de saber se a mae delas, como sua representante legal, deu
ou nao "assentimento" a esse contrato.

Tal assentimento, com o significado normal de concordancia ou adesao, nao
estava sujeito a qualquer forma especial, uma vez que s6 quando "a lei exigir
escritura publica para a celebracao do arrendamento, deve o assentimento ser
prestado por igual forma" (parte final do n. 2 do citado artigo 1204), e nao era
esse 0 caso (artigo 1029 do C.CIV.).

A correspondente declaracao de vontade podia ainda ser expressa ou tdacita,
verificando-se a segunda "quando se deduz de factos que, com toda a
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probabilidade, a revelam" (artigo 217 n. 1 do citado Cddigo), ou seja, quando
"um acto ou uma exteriorizagao verbal que, embora nao exprima
imediatamente uma determinada vontade de efeitos juridicos, permite
mediatamente uma conclusao sobre uma vontade negocial ai manifestada"
(Vaz Serra, na Rev. Leg.

J., artigo 110, p.377), pelo que basta que "um certo sentido negocial ...,
objectivamente, de fora, numa consideracao de coeréncia ..., possa ser
deduzido do comportamento do declarante" (Mota Pinto, na Teoria Geral ...,
p.425).

Ora, a mae das autoras subscreveu o contrato de arrendamento, como
senhoria, "na qualidade de herdeira de seu marido, o qual era proprietario de
1/6 do imoével ...", e manifestou assim, de modo expresso, a vontade de
celebracgao desse contrato, aceitando ainda a intervencgao nele do L, "na
qualidade de curador das menores ...".

Daqui resulta que ela quis a cedéncia do prédio aos réus, como arrendatarios,
e essa declaragao tem como necessaria ou logicamente implicita a vontade de
também as menores, suas filhas, ficarem vinculadas pelo contrato, sob pena de
flagrante violacao do principio geral da boa fé, por ser inadmissivel ou
contraditoria a vontade de celebragao do contrato apenas na qualidade
expressamente invocada.

De resto, nao haveria mesmo necessidade de invocacao da qualidade de
representante legal das filhas, uma vez que tal qualidade resulta da propria
lei.

Assim, porque a mae das autoras deu o seu "assentimento" ao contrato, nao sé
como senhoria mas ainda, pelo menos de modo tacito ou implicito, na
qualidade de representante legal das filhas menores, esta excluida a nulidade
por elas alegada.

Por outro lado, a questao da necessidade de autorizacao do tribunal para a
celebragcao do arrendamento, em representacao das filhas menores, reconduz-
se, em rigor, a questao nova, por nao ter sido suscitada ao longo do processo,
pelo que se deve ter como excluida do objecto do recurso.

Apesar disso, sempre se nota que tal autorizacao so6 é exigida para a locacgao
de bens "por prazo superior a seis anos" (alinea m) do artigo 1889 n. 1 do
C.CIV)) e, no caso presente, o arrendamento foi celebrado "pelo prazo de seis
meses", embora renovavel por iguais periodos, nos termos legais.

O prazo previsto naquele preceito é apenas o prazo inicial do contrato,
independentemente das suas prorrogagoes, e essa disposicao legal sera
"muito discutivel, de jure condendo", uma vez que, nao podendo o senhorio
denunciar o contrato para o fim do prazo estabelecido, o prédio "fica tao
agravado, praticamente, como o arrendado por mais de 6 anos" (Pereira
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Coelho, no Arrendamento, licoes de 1984, p. 97), mas é essa a solugao
actualmente consagrada na lei.

Em conclusao:

A subscrigao de contrato de arrendamento de prédio indiviso por um dos
comproprietarios, como senhorio, que é também o representante legal de
outro comproprietdrio, seu filho menor, implica o assentimento dele em nome
desse filho, apesar de nao ser invocada a qualidade de representante legal e
de o filho ter sido indevidamente representado no contrato por um curador
(artigo 1024 n. 2 e 217 n. 1 do C.CIV.).

A necessidade de autorizacao do tribunal para a celebragao de arrendamento
de prédio pertencente a menor apenas € exigida quando o prazo inicial do
contrato for superior a 6 anos, independentemente das suas prorrogagoes
(artigo 1889 n. 1 alinea m) do citado Cédigo).

Pelo exposto:

Nega-se a revista.

Custas pelos recorrentes.

Lisboa, 22 de Outubro de 1996.

Martins da Costa.

Pais de Sousa.

Machado Soares.
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